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1. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geéndert durch Art. 4 G v. 31.7.2009 (BGBI. | S. 2585)

Baunutzungsverordnung

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Gesetz Uiber Naturschutz und Landschaftspflege

Bundesnaturschutzgesetz vom 25. Marz 2002 (BGBI. | S. 1193), zuletzt geéndert durch Arti-
kel 1 des Gesetzes vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542)

Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitspriufung

(UVPG) vom 12.02.1990, neugefasst durch Bekanntmachung vom 26.02.2010 (BGBI. | S.
94)

Hessisches Gesetz Giber Naturschutz und Landschaftspflege

(Hessisches Naturschutzgesetz - HENatG) zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes
vom 12. Dezember 2007 (GVBI. | S. 851, 854)

Hessische Bauordnung

(HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.06.2002, GVBI. | S. 274, zuletzt gean-
dert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 15. Dezember 2009 (GVBI. | S. 716, 721)

Hessisches Wassergesetz

(HWG) vom 6. Mai 2005, GVBI. | S. 305, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 4. Marz 2010
(GVBI. I S. 85)

Gesetz zum Schutz der Kulturdenkmaler

(Denkmalschutzgesetz) vom 23. September 1974 (GVBI. S. 450) in der Fassung vom 5.
September 1986 (GVBI. S. 262, 270), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4.
Marz 2010 (GVBI. | S. 72, 80)

Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm
(FluLarmG) vom 03.04.1971, neugefasst durch Bekanntmachung vom 31.10.2007 (BGBI. |
S. 2550)
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2. Anlass, Ziel und Erfordernis der Planaufstellung

Die Siedlung am Vorderwaldweg wurde in den Nachkriegsjahren insgesamt von einem Bau-
herrn errichtet. Es handelt sich um eine Siedlung aus 15 Steildachh&usern auf groBen
Grundstiicken. Eine detaillierte Beschreibung der Siedlung erfolgt in der Situationsanalyse
(s.u.). Die urspriingliche stéadtebauliche Situation wurde durch den weitestgehenden Verbleib
der einzelnen Gebaude bei einem Eigentimer bis heute erhalten. Pragend sind die groBen
zusammenhangenden Vorgartenzonen und die geringe Ausnutzung der Grundstiicke durch
die in der Regel traufstédndigen Steildachhauser. Durch ihre vergleichsweise einfache Bau-
weise und die GroBe der Gebaude wird eine zeitgeméaBe Nutzung der bestehenden Anlagen
langfristig nur mit baulichen Anderungen (Warmedammung) oder Um- und Anbauten méglich
sein. Gleichzeitig sind bereits zwei Gebaude abgangig, sodass Ersatzbauten notwendig wer-
den. Im Falle einer Beurteilung von zu erwartenden Bauvorhaben nach der MaBgabe des
§ 34 BauGB wirden nur sehr geringe Erweiterungsmdglichkeiten bestehen. Sowohl fiir die
Anderungen an Bestandsgebauden als auch fiir Ersatzbauten ist es daher notwendig, mit
diesem Bebauungsplan einen stédtebaulichen Rahmen aufzuzeigen, der die stadtebauliche
Situation im Kern bewahrt, ohne die individuellen Wiinsche und Bedirfnisse der Eigentimer
einzuschranken.

3. Verfahren

Nach der zum 1. Januar 2007 in Kraft getretenen Gesetzesanderung kann ein beschleunig-
tes Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt werden, da

- der Bebauungsplan der Innenentwicklung dient,

- die zuldssige Grundflache unter 20.000 m? liegt,

- durch den Bebauungsplan keine Vorhaben zulassig werden, die der Pflicht zu einer
Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen und

- keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzglter bestehen.

4. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes B635 ,Vorderwaldweg“ umfasst 14.528 m2. Er
liegt in der Gemarkung Offenbach in der Flur 24.

Er umfasst folgende Flurstlicke:

Flur Flurstiick Flurstiick Lagebezeichnung GroéBe Nutzung
Zahler Nenner
24 2 4 Gravenbruchweg 30 792 m2 priv. Grundstiicksflache
24 2 288 Gravenbruchweg 32 838 m2 priv. Grundstlicksflache
24 2 289 Gravenbruchweg 34 829 m? priv. Grundsticksflache
24 2 290 Vorderwaldweg 39 792 m? priv. Grundsticksflache
24 2 291 Vorderwaldweg 37 791 m2 priv. Grundsticksflache
24 2 7 Vorderwaldweg 35 791 m2 priv. Grundstiicksflache
24 2 11 Vorderwaldweg 18 797 m2 priv. Grundstiicksflache
24 2 12 Vorderwaldweg 16 811 m2 priv. Grundstiicksflache
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24 2 13 Vorderwaldweg 14 804 m? priv. Grundsticksflache
24 2 14 Vorderwaldweg 12 799 m? priv. Grundsticksflache
24 2 15 Vorderwaldweg 10 793 m? priv. Grundsticksflache
24 2 16 Vorderwaldweg 8 787 m? priv. Grundsticksflache
24 2 17 Vorderwaldweg 6 781 m2 priv. Grundsticksflache
24 2 18 Vorderwaldweg 4 775 m? priv. Grundsticksflache
24 2 19 Vorderwaldweg 2 771 m2 priv. Grundsticksflache
24 2 280 StraBe 899 m? Verkehrsflache
24 8 13 StraBe 1.512 m2 Verkehrsflache
24 2 23 Weg 166 m2 Verkehrsflache
14.528 m?

5. Planungsrechtliche Situation

Regionalplan Siidhessen

Das Plangebiet liegt im Bereich des Regionalplans Stdhessen
2000, neu genehmigt von der Landesregierung am 23. August
2004. Er ist mit Bekanntmachung am 13. September 2004
(Staatsanzeiger Nr. 37) in Kraft getreten. Der Geltungsbereich
ist als ,Siedlungsflache Bestand“ dargestellt.

: Abbildung 1: Regionalplan Siidhessen (Quelle: planungsverband.de)

Der Flachennutzungsplan des ehemaligen Um-
landverbandes Frankfurt vom 31.12.2002 trifft
zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes
folgende Aussage: Das Geltungsbereich ist als
Wohnbauflache dargestellt. Im Wesentlichen
ist die Waldflache des Vorderwaldes die an-
grenzende Nutzung. Nérdlich ist er als Grunfla-
che und sudlich als Waldflache dargestellt.
Insgesamt ist er als Landschaftsschutzgebiet
eingetragen. Entlang des Gravenbruchweges
schlieBen auBerdem weitere Wohnbauflachen

Abbildung 2: Flachennutzungsplan und Gemeinbedarfsflachen an.
(Quelle: planungsverband.de)
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Regionaler Flachennutzungsplan (Entwurf 2009)
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Abbildung 3: Entwurf RegFNP
(Quelle: planungsverband.de)

Ortliche Planung

Der Regionale Flachennutzungsplan verknUpft
als neues Planungsinstrument des Planungs-
verbandes Ballungsraum Frankfurt / Rhein-
Main die Aussagen des Regionalplans und
des Flachennutzungsplans und ersetzt zu-
kinftig beide im Verbandsgebiet.

Im Entwurf des Regionalen Flachen-
nutzungsplans 2009 ist die Flache innerhalb
des Geltungsbereichs als ,Wohnbauflache
Bestand“ dargestellt. Der nérdlich angrenzen-
de Teil des Vorderwaldes ist als Grinflache

~ eingetragen, der sudlich als Waldflache und

regional bedeutender Griinzug. Eine Darstel-
lung der Schutzgebiete in diesem Bereich er-
folgt im RegFNP nicht.

Fir den Geltungsbereich legt der rechtskraftige Fluchtlinienplan 387, der am 10.07.1961
féormlich festgestellt wurde, Baufluchten zur vorderen Grundsticksgrenze fest. Dieser Plan
behandelt auBerdem die weitere Bebauung des Vorderwaldweges aus den 1960er-dahren,
die nérdlich in drei kleinen StichstraBen anschlieBt. Der Rahmen zur weiteren Beurteilung
von Bauvorhaben wird durch die MaBgabe des § 34 BauGB (Zuléssigkeit von Vorhaben in-

nerhalb bebauter Ortsteile) definiert.

Siedlungsbeschrankungsgebiet

Abbildung 4: Uberlagerung Siedlungsbeschrankung
(Quelle: Stadt Offenbach)

110 Das Plangebiet liegt voraussichtlich
; insgesamt in der Tagschutzzone 2
und teilweise in der Tagschutzzone 1
des Flughafens Frankfurt, auBerdem
in der Nachtschutzzone und im Sied-
lungsbeschrankungsgebiet.

Das Gesetz gegen Fluglarm, neuge-
fasst durch Bekanntmachung vom
31.10.2007, verbietet durch seinen
Wortlaut in § 5 die Errichtung von
Wohnungen in der Tag-Schutzzone 1
und der Nacht-Schutzzone. Gleichzei-
tig wird fir Wohnungen im Geltungs-
bereich eines nach der Festsetzung
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des Larmschutzbereichs bekannt gemachten Bebauungsplans, wenn dieser der Erhaltung,
der Erneuerung, der Anpassung oder dem Umbau von vorhandenen Ortsteilen mit Wohnbe-
bauung dient, eine Ausnahme eingeraumt.

Bei der Siedlung am Vorderwaldweg handelt es sich um eine Planung im Bestand, sodass
das Bauverbot gemaB § 5 FluL&rmG nicht gilt.

6. Situationsanalyse

Umgebung

Der Vorderwaldweg mit seiner Bebauung wurde zwischen der Dietzenbacher StraBe im Os-
ten und dem Gravenbruchweg im Nordwesten im Vorderwald angelegt.

Die Siedlung ist nach Norden und Stiden vom Waldgebiet des Vorderwaldes umgeben, wel-
ches ein ausgewiesenes Landschaftsschutzgebiet ist.

Am Gravenbruchweg im Westen schlieBt der Stadtteil Rosenhéhe an und 6stlich der Diet-
zenbacher StrafBe liegt die Carl-Ulrich-Siedlung.

Bestehende Siedlung am Vorderwaldweg

Die Siedlung am Vorderwaldweg auf der Rosenhéhe wurde ab 1949 vom ,Neubauamt der
Verwaltung fur Verkehr des Bundes offenbar als Beschéftigtenwohnhduser errichtet. Ent-
lang des Vorderwaldweges erstreckt sich die urspriinglich 15 Wohnhauser umfassende Sied-
lung vom Gravenbruchweg im Westen bis zur Dietzenbacher StraBe im Osten. Im Siden
grenzt die Siedlung direkt an den Vorderwald. Im Norden schlieBt sich jenseits einer neueren
Siedlungserweiterung eine waldartige Grinflache an. Weiter nérdlich liegen Edith-Stein-
Schule und Anne-Frank-Schule.

Die Siedlung bildet ein stadtebauliches Ensemble aus eingeschossigen, lberwiegend holz-
verkleideten Steildachhausern in einer typisierten Bauweise, die entlang des Vorderwaldwe-
ges (Typ Nothelfer und Typ Lips) in verspringender Bauflucht traufstandig angeordnet sind.
Daneben sind zwei giebelstandige Putzbauten mit Natursteinelementen (Typ Lotte) in die
Siedlung eingestreut. Entlang des Gravenbruchweges runden drei Gebaude (Typ Sybille) die
Siedlung ab. Die Planung der Verwaltung fur Verkehr hatte zunachst ausschlieBlich die Er-
richtung des Typs Nothelfer vorgesehen, zur Ausfliihrung kamen dann aber die vier benann-
ten Typen.

Die Baukorper sind relativ schlicht konzipiert und seit ihrer Errichtung weitgehend ohne &u-
Berliche Um- oder Anbauten geblieben. Fassaden, Dacher und auch Fenster zeigen noch
das ursprungliche Erscheinungsbild. Insgesamt wirkt die Wohnsiedlung daher sehr homogen
und authentisch. Die Grundsticke sind mit ca. 800m2 sehr groBziigig dimensioniert (Uber-
baute Flache lediglich ca. 10-15 %). Die groBzlgigen Garten- und Freibereiche pragen die
Siedlung und stellen eine hohe Wohnqualitat sicher.

Die H&auser wurden von der damaligen Verwaltung fur Verkehr als Fertighduser in Baden-
Widrttemberg erworben und in Offenbach am Vorderwaldweg aufgebaut. Die vorhandenen
Gebaudetypen sind im Einzelnen:

Entwurf
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Nothelfer

(Vorderwaldweg 4, 6, 14, 35)

Holzhaus in Tafelbauweise, das (ber eine Grundschwelle mit dem massiven Kellergeschoss
verankert ist. Die Fertigung erfolgte durch ein Holzwerk aus Baiersbronn (Schwarzwald).

Das Haus hat eine Grundflache von 61m?2 und eine Wohnflache von etwa 80 mz2.

% (1]
s = 0
Ellns IR

Nord - Sftrassenansicht Stdansicht Ostansicht

M-y

Abbildung 5: Ansichten Haus Nothelfer, ohne MaBstab (Quelle: eigene Darstellung)

Lips

(Vorderwaldweg 10, 12, 16, 18, 37, 39- abgerissen)

Montagehaus in Skelettbauweise mit Stilpschalung als AuBenbekleidung auf massivem Kel-
lergeschoss. Die Skelettgefache sind zur Warmedammung mit Holzfaserddmmplatten aus-
gefullt. Der Haustyp wurde von einem Zimmerermeister aus Freiburg im Breisgau konstruiert.
Die Grundflache des Hauses betragt 78 m?, die Wohnflache etwa 110 m2.

(]
(]

J
~ Ji ][] 00 0]
= O = = - e —
Nord - Strassenansicht Stdansicht Ostansicht

Abbildung 6: Ansichten Haus Lips, ohne MaBstab (Quelle: eigene Darstellung)
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Lotte

(Vorderwaldweg 2- abgerissen, 8)

Montagehaus in Skelettbauweise mit Holzfaserddmmplatten und einer verputzten AuBenbe-
kleidung aus Bimsplatten auf massivem Kellergeschoss. Das Haus wurde vom Holzbauver-
band Baden-Baden entwickelt.

Das Haus hat bei einer Grundflache von 72m? eine Wohnflache von etwa 105 mz2.

T
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] = o [l - Lloo o
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Abbildung 7: Ansichten Haus Lotte, ohne MaBstab (Quelle: eigene Darstellung)

Sybille
(Gravenbruchweg 30, 32, 34)

Haus in Tafelbauweise auf einem Schwellenrost, der mit Anker und Verbindungseisen auf
massivem Keller seinen Halt findet. Die Ausfiihrung erfolgte teilweise massiv.

Dieses Haus wurde ebenfalls vom Holzbauverband in Baden-Baden entworfen.

Die Grundflache des Hauses betragt 90 m?, die Wohnflache etwa 130 m2.

) S
0 n0|[oo

Nord - Strassenansicht Sudansicht Ostansicht

Abbildung 8: Ansichten Haus Sybille, ohne MaBstab (Quelle: eigene Darstellung)

7. Planerisches Konzept

Das Konzept des Bebauungsplanes ist die Schaffung von Erweiterungsmdéglichkeiten fir die
bestehenden Steildachhduser am Vorderwaldweg. Hierbei soll die stadtebauliche Struktur
der Siedlung gewahrt bleiben, indem pragende Strukturen wie die zusammenhangende Vor-
gartenzone gesichert werden. Durch die zeichnerische und textliche Ausweisung von Erwei-
terungsmdglichkeiten an den Gebauden soll sichergestellt werden, dass der Charakter der
Gebaude gewahrt bleibt. Die Erweiterungen der Gebaude sollen sich unterordnen, sodass
das straBenseitige Erscheinungsbild bestehen bleibt. Im Falle von notwendig werdenden
Ersatzbauten soll durch die planungsrechtlichen Vorgaben sichergestellt werden, dass sich
eine neue zeitgemaBe Bebauung in die Struktur der Siedlung einflgt.
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8. ErschlieBung

Das Plangebiet ist durch die StraBe ,Vorderwaldweg* bereits vollstdndig erschlossen. Sie ist
Uber den Gravenbruchweg im Westen und die Dietzenbacher StraBe im Osten an das 6rtli-
che und Uberdrtliche StraBennetz angebunden.

Durch die Lage im Vorderwald schlieBen an die Siedlung auBerdem noch Spazier- bzw.
Waldwege an, die in das Landschaftsschutzgebiet flihren.

9. Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet der Siedlung am Vorderwaldweg ist vollstdndig bebaut. Die bestehende
Siedlung oder etwaige Ersatzbauten kénnen wie bisher tber die bestehenden Netze ver- und
entsorgt werden.

10. Denkmalschutz und Archéologie

Die Siedlung am Vorderwaldweg steht nicht unter Denkmalschutz. Archdologische Funde
sind bislang nicht bekannt.

11. Wasserwirtschaftliche Belange

Das Plangebiet liegt nicht im Bereich eines Trinkwasserschutzgebietes. Es liegt im Bereich
der Verordnung des ehemaligen Heilquellenschutzgebietes der Kaiser-Friedrich-Quelle, die
aber im Jahr 2009 aufgehoben wurde.

12. Immissionsschutz

Der gréBte und maBgebende Emittent, der auf die bestehende Siedlung am Vorderwaldweg
einwirkt ist der Flughafen Frankfurt bzw. der Fluglarm der Start- und Landevorgange. AuBer-
dem treten Belastungen durch die angrenzenden StraBen auf.

Um flr die durch den Bebauungsplan erméglichten Neu-, Um- und Erweiterungsbauten ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten wurde eine Schalltechnische Unter-
suchung eingeholt, die zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen gefihrt hat:

e Das Plangebiet befindet sich insgesamt in der voraussichtlichen Tagschutzzone 2,
teilweise in der Tagschutzzone 1 sowie innerhalb der Nachtschutzzone des Verkehrs-
flughafens Frankfurt am Main. Demnach sind bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten
die Vorgaben des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm (FluL&rmG) in Verbindung
mit der Fluglarm-SchallschutzmaBnahmenverordnung (2. FlugLSV) zu beachten

e In den westlichen und 6stlichen Randbereichen des Plangebiets wirken zudem Ge-
rauschimmissionen durch StraBenverkehrslarm ein, hervorgerufen insbesondere
durch den unmittelbar angrenzenden Gravenbruchweg und die Dietzenbacher StraBe
(L 3001).

e Bei Uberlagerung beider Larmarten werden Uberschreitungen der schalltechnischen
Orientierungswerte gemaB DIN 18005-1 um mehr als 5 dB(A) sowohl wéhrend des
Tagzeitraumes als auch in der Nacht prognostiziert. Wahrend der Nacht erreichen die
Orientierungswertlberschreitungen in den Randlagen eine GrdéBenordnung bis zu
12 dB(A).
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e Um die Anwohner beim Aufenthalt in den Gebauden vor flugbetriebsbedingtem und
vor StraBenverkehrslarm zu schiitzen, werden passive SchallschutzmaBnahmen er-
forderlich. Hierzu sind im Bebauungsplan geeignete Festsetzungen zu den Larmpe-
gelbereichen bzw. zum erforderlichen resultierenden Schallddmm-MaB zu treffen. Bei
der Zuordnung sind sowohl die Vorgaben der 2. FlugLSV als auch der DIN 4109 hin-
sichtlich der Gesamtbelastung zu beachten.

e Schlafrdume sind gemaB 2. FlugLSV mindestens dem Larmpegelbereich Ill zuzuord-
nen. Ab Larmpegelbereich Il ist der Einbau schallgeddmmter Liftungselemente emp-
fohlen, im Larmpegelbereich IV zwingend vorzusehen.

(vgl. Fritz GmbH, beratendende Ingenieure VBI — Schalltechnische Untersuchung Be-
bauungsplan Vorderwaldweg - Stadt Offenbach, 01.10.2010)

13. Altlasten / Altablagerungen

Fir das Plangebiet gibt es keine Hinweise auf Altablagerungen oder Altlasten.

14. Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die bereits im Zusammenhang bebauten Bauflachen werden entsprechend der vorherr-
schenden Nutzung als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Zugunsten einer vertraglichen Benachbarung werden die nach § 4 (3) BauNVO ausnahms-
weise zulassigen und zum Teil mit erhéhtem Verkehrsaufkommen und erhdhter Gerausch-
entwicklung besonders in den Nachtstunden verbundenen Nutzungen ausgeschlossen.

MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der maximalen Grundflache orientiert sich an den Bestandsgebauden und
raumt zudem Erweiterungsmaoglichkeiten ein, bzw. erlaubt Ersatzbauten mit Grundflachen,
die Uber die der vorhandenen Haustypen hinausgehen. Eine zeitgeméaBe Nutzung kann so
sichergestellt werden.

Bauweise
Die offene Bauweise sichert die bestehende stadtebauliche Qualitat des Gebietes und be-
wahrt den Charakter der Siedlung.

Uberbaubare Grundstiicksfléchen

Die im zeichnerischen Teil festgesetzten Uberbaubaren Grundstiickflachen gehen Uber die
bislang genutzte Grundflache der Gebaude hinaus, um eine Erweiterung der teilweise recht
kleinen Hauser zu ermdglichen.

Uberschreitungen der Baugrenzen durch vor die AuBenwand vortretende Bauteile und Vor-
bauten sind zulassig, um den funktionalen Anforderungen der Bewohner an ihr Haus Rech-
nung getragen, ohne die stadtebauliche Einheit zu geféahrden.
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Stellung baulicher Anlagen

Durch die Festlegung der Hauptfirstrichtung wird die urspriingliche Konzeption der Siedlung
nachgezeichnet. Zukinftig wird so durch die meist traufstdndige Anordnung der Hauptge-
baude zur StraBe ein homogenes Bild gewahrt. Die Ausnahme bilden zwei eingestreute Ge-
b&aude, die auch in der urspriinglichen Planung eine andere Stellung hatten. Fiir diese beiden
Gebaude werden sowohl die trauf- wie auch die giebelstandige Anordnung zugelassen. Die
Gebaude kdnnen sowohl wie bislang stadtebaulich fir eine Auflockerung sorgen als auch die
homogene Dachlandschaft fortsetzen.

Quer- und Anbauten ordnen sich durch die entsprechende Festsetzung unter und treten
nicht stérend vor die sich darstellende Dachlandschaft.

Stellplatze und Garagen

Die Anordnung der Stellplatze und Garagen zwischen den Geb&uden bewahrt die fir die
Siedlung pragende Vorgartenzone. Dieses stadtebauliche Ziel muss in diesem Fall vor einer
Minimierung der ErschlieBungsflachen stehen, um den stadtebaulichen Charakter zu erhal-
ten. FUr eine mdglichst flexible Nutzung der Flurstiicke ergeben sich in vielen Fallen ver-
schiedene Méglichkeiten fiir die Anordnung von Stellplatzen, Garagen und Carports auf den
Grundsticken. Hier ist eine Wahl zutreffen, um eine fir das Gebiet untypische Verkettung
von Geb&uden zu vermeiden.

Anzahl der Wohnungen

Die Begrenzung der Anzahl der Wohnungen beschrénkt die Nutzungsdichte und dadurch
ausgeldste Bedarfe (Stellplatze etc.) und dient der Wahrung der Struktur der bestehenden
Siedlung.

Hdéhenlage
Die abweichende Festsetzung des Bezugspunktes im Bereich des Gravenbruchweges be-

rlcksichtigt drtliche Situation, da sich in diesem Bereich eine leichte Béschung im Vorgar-
tenbereich zur StraBe hin befindet.

Nebenanlagen
Die Festsetzung der Standorte fiir die Nebenanlagen erméglicht wie bei den Stellplatzen und

Garagen den Erhalt der pragenden Grinstruktur.

Einsatz erneuerbarer Energien

Zur Erméglichung von Energieeinsparungen und des Einsatzes erneuerbarer Energien wird
festgesetzt, dass bei der Errichtung von Gebauden bauliche MaBnahmen fir den Einsatz
von Solarenergie und / oder anderen erneuerbaren Energien zu treffen sind.

Larmschutz

GemaéB schalltechnischer Uberpriifung sind im Plangebiet passive SchallschutzmaBnahmen
notwendig. Die getroffene Festsetzung folgt der Empfehlung der Untersuchung (s. Kap. 12).
Die MaBnahmen differieren ja nach Lage im Plangebiet und jeweiligem dort ermittelten
Larmpegelbareich sowie in den in der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ konkretisierten
Anforderungen an die Schallddmmung.

Entwurf
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Verkehrsflachen
Die zur ErschlieBung notwendigen Verkehrsflachen sind vorhanden und werden entspre-
chend festgesetzt.

Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Uber die privaten Pflanzgebote wird in Verbindung mit den értlichen Bauvorschriften eine
angemessene Durchgriinung des Gebiets gesichert. Insbesondere wird die fiir das Gebiet
pragende Vorgartenzone gesichert.

Die MaBnahmen wirken sich positiv auf das innerstadtische Klima aus, da sie Luftverunreini-
gungen und der Aufheizung der Luft entgegen wirken.

Flachen sowie MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Die Festsetzungen zur Begriinung nicht Gberbaubarer Grundsticksflache sowie Dachflachen
mit einer Neigung bis 10° hat eine erhebliche Bedeutung fur das innerértliche Klima, denn sie
wirkt Luftverunreinigungen und der Aufheizung der Luft entgegen, bewirkt eine Entstaubung
der Luft, férdert die Sauerstofferneuerung und dient mithin dem Schutz der natirlichen Le-
bensgrundlagen. Daruber hinaus kann tber die Dachbegrinung wie auch durch Zisternen
ein verzbgerter Abfluss des anfallenden Oberflachenwassers erreicht werden.

15. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Durch die gestalterischen Festsetzungen bei Dachern, Fassaden und Einfriedungen wird die
stadtebauliche Struktur und Gestalt der Siedlung nachgezeichnet und gleichzeitig der nétige
Raum flr nutzbare Dachaufbauten oder entsprechende Ersatzbauten gegeben. Die gestalte-
rischen Vorschriften geben bei diesem Bebauungsplan bei der Fassadengestaltung zwei Va-
rianten mit dunklem Holz oder dunklem Putz vor, die sich an der bestehenden Siedlung ori-
entieren und problemlos auch bei zeitgemaBen Neubauten umgesetzt werden kdnnen.
Durch die Beschrankung hinsichtlich der auBeren Erscheinung (Fassade und Dach) wird das
homogene Gesamtbild der Siedlung gewahrt.

Sehr pragend fir die Siedlung sind auBerdem die zusammenhangenden Vorgartenzonen,
deren Erlebbarkeit durch die Festsetzung der begrenzten Einfriedung garantiert wird. In den
rickwartigen Grundstiicksbereichen konnten die Festsetzungen weiter gefasst werden.
Abgrabungen des Gelandes im Vorgarten wurden ausgeschlossen, da der Vorgartenbereich
wesentlich zum Bild der StraBe und der Siedlung beitragt. Die festgesetzte Begriinung der
freibleibenden Grundstlcksflachen dient der Beschrankung des Versiegelungsgrades, eine
angemessene, fir das Gebiet pragende Durchgrinung des Gebiets wird gesichert. Die fest-
gesetzten wasserdurchlassigen Oberflachen fir befestigte Flachen reduzieren den Zufluss
von Oberflachenwasser in die stadtische Kanalisation und sorgen daflrr, dass das Grund-
wasser bei Regen wieder aufgeflillt werden kann. Die Beschrédnkung der Zufahrtsbreite pro
Flurstick dient ebenfalls dem Erhalt der zusammenh&angenden Vorgartenzone und sichert
eine praktikable Nutzung fir Stellplatze.

Das Plangebiet ist durch die Wohnnutzung gepragt. Deswegen sind Werbeanlagen nur an
der Stétte ihrer Leistung zulassig und werden in ihrer Lage und Ausbildung beschrankt und
damit an die Wohnbebauung angepasst. Zudem spielt unter gestalterischen Gesichtspunk-
ten die Einflgung ins Stadtbild eine entscheidende Rolle.

Entwurf
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16. Wasserwirtschaftliche Satzung

Durch Zisternen soll ein verzégerter Abfluss des anfallenden Oberflachenwassers und des-
sen Zuflihrung in das Grundwasser erreicht werden.

17. Eingriffsausgleich

Dieser Bebauungsplan B635 wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach §13a
BauGB aufgestellt. Die zulassige Grundflache des Bebauungsplanes liegt unterhalb des
Schwellenwertes von 20.000 m2. Nach §13a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund
der Aufstellung dieses Bebauungsplanes zu erwarten sind als im Sinne des §1a (3) Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein weiterer Ausgleich fir
das Gebiet ist daher nicht erforderlich.

18. Umweltvertraglichkeitspriifung

Der Inhalt des Bebauungsplanes B635 unterliegt nach § 2 (3) 3 UVPG i.V.m. § 17 UVPG
nicht der Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung inklusive der entsprechenden
allgemeinen Vorprufung.

19. Stadtebauliche Bilanz

Wohnbauflache 11.932,8 m2
(davon zulassige Versiegelung/Uberbauung 3.180,0 m?)
StraBenverkehrsflache 2.595,5 m?
Geltungsbereich 14.528,3 m?

20. Wesentliche Auswirkungen der Planung

Die wichtigste Auswirkung der Planung ist die bezweckte langfristig mdgliche Nutzung der
vorhandenen Wohngebaude in der Siedlung am Vorderwaldweg und mdéglichen Erweiterun-
gen oder die Errichtung von Ersatzbauten im Rahmen des im Bebauungsplan definierten
stadtebaulichen Rahmens.

21. Bodenordnung

Eine Bodenordnung ist zur Durchfiihrung dieses Bebauungsplanes im baulichen Bestand
nicht notwendig.
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